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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

eflte

2

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-270/2020-7
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. i 67/18) i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. — Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0., predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi "MEDPIMURIJE-INVESTA" d.o.0. sa sjedistem u Cakovcu, Rudera
Boskovic¢a 16, OIB: 58604606434, koja je rjeSenjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016. imenovana za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podru&je graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestacenja za podrugje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrudju Zupanijskog suda
u Varazdinu, na vrijeme od ¢etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22. prosinca 2020.

Obrazlozenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlastenja za
obavljanje poslova sudskih vjeStacenja za podrugje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleznog suda, zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za pravnu osobu, zaklju¢ene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesarica, dokaz da stalni sudski vjeStaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjeSenja o imenovanju za vjestake
— zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesari¢a, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno3¢u vjestacenja i procjena,
te popis obavljenih vjestacenja u prethodnom razdoblju).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rije$io je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijelosti.
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjcSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom — &eno Zupahijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a o istgj i

Dostaviti:
1. MEBPIMURIE-INVESTA d.o.0., Cakovec, R. Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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o
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjes$tacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENIJE

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Ulica braée Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom rjeSenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podruéju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestadenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¢nom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje po§ton1f’p‘ﬁ:ﬁﬁ ‘ Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o isfoj odluéuje pravosuda i uprave RH.

suda
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RIESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom rjeSenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjes$takom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrudju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje$takom za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjeStacenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¢nom usavrSavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjeStacenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje$enja moze se podnijeti - roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.

Zalba se neposredno predaje ili 3alje poStof \bﬁ@gﬁfq feno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjesenja, a Jﬁ\fbj uépje'l‘g \'
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

| G Sy, HRVATSKO DRUSTVO
A S0 Ve, O Brss
TEGOVA |
m REV g
2 A D
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7

Issued on: 01/12/2017

Valid until: 30/11/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSVIP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia.
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1. UvOD

Naruditel;: STANOING d.o.0. u stecaju
Nekretnina: Gradevinsko zemljiste (kat.Cest.br. 2690/3, k.o. Varazdin)
Lokacija: Zagrebacka ulica 51/1, HR-42000 VaraZdin

Varazdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na lokalnoj
1 zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ -
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Rasi¢, 1., Slijepcevi¢, S., Stoj¢i¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Grad Varazdin, Procjeniteljsko povjerenstvo (srpanj 2024.) Izvjesce 0 trzistu nekretnina za 2023.
godinu za podrucje Grada Varazdina

- Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,
daje se sljedeci

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzi$na vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 05.11.2024.
Dan kakvoce: 05.11.2024.
Dan vrednovanja: 05.11.2024.

Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

procjembeni elaborat 8 www.m-investa.hr



2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Varazdin

ZK odjel: Varazdin

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA

o k.o. Varazdin k.o. Varazdin
o

'8 ovrsina ovrsina

@ [ kat.Cest.br. povrst zk.Gest.br. povrst zk.ul.br. 15149

(m2) (m2)

1. 2690/3 42 2690/3 42 15149
SVEUKUPNO : 42 m2 42 m2

5 ZEMLJISNA KNJIGA 5 5

'qc)' VLASNISTVO / SUVLASNISTVO

e zk.ul.br. TERET

1. 15149 Nemal! STANOING d.o.0. u stecaju, Varazdin (1/1)
Napomena:

Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) stavak (3)

Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%Bedin

Varazdin je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj smjesten uz obalu rijeke Drave, povijesno, kulturno,
obrazovno, gospodarsko, sportsko i turisticko srediste Varazdinske zupanije, najstarije Zupanije u Hrvatskoj.
Nalazi se na raskrizju Cetiriju velikih, povijesnih regija: Stajerske, Zagorja, Medimurja i Podravine. U
povijesnim ga se izvorima na drugim jezicima nalazi u oblicima: njemacki - Warasdin, madarski - Varasd i
latinski - Varasdinum.

Naselja u sastavu Grada Varazdina
Varazdin, uz istoimeno naselje, obuhvac¢a i dodatnih 9 naselja u sastavu grada: Crnec Biskupecki, Donji
Kucan, Gojanec, Gornji Kué¢an, Hras¢ica, Jalkovec, Ku¢an Marof, Poljana Biskupecka i Zbelava.

Zemljopisni polozaj

Varazdin se nalazi na 16°20'33" isto¢ne zemljopisne duzine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne Sirine. Razvio
se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava. Nadmorska visina varira izmedu 169 i 173 m. Grad
se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz rijeku Dravu, u plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spusta prema
Dravi u smjeru jugozapad - sjeveroistok. Prema jugu ravnica se lagano uzdize u Haloze i Varazdinsko -
toplicku goru. Grad Varazdin se sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeverozapadu Hrvatske. Grad se
nalazi na vrlo vaznom zemljopisnom podrucju te se s pravom naziva "sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu
se nalazi jos uvijek nedovoljno iskoristen "hrvatski koridor" Budimpesta - Zagreb - Rijeka, s prometnicama
koje se odvajaju od istocnog alpskog puta i prikljucuju se na vaznu europsku transverzalu.

Stanovnistvo

Zupanija obuhvac¢a sjeverozapadni dio Hrvatske i u zemljopisnom smislu pripada podravskom pojasu.
Prostire se na povrsini od 1247 km® na kojoj, prema posljednjem popisu stanovnistva iz 2021. godine, Zivi
160.264 stanovnika, po ¢emu je ovaj kraj jedan od najnapucenijih u Hrvatskoj. Ipak u odnosu na prosli popis
stanovniStva broj stanovnika zupanije smanjen je za 8,92%, Sto je neSto manje od prosjeka Hrvatske (-9,5%).

Prema popisu stanovnika iz 2021. godine, grad Varazdin s gradskim naseljima ima 43.999 stanovnika. Uze
podrucje grada naseljava 36.384 stanovnika.

Gospodarstvo

Industrijsko je srediste i tre¢i grad po BDP-u (6.300 €) po glavi stanovnika u Hrvatskoj, ispred njega su
Rovinj (17.190 €) i Zagreb (11.240 €). Najrazvijenije grane industrije su prehrambena (Vindija i Koka),
gradevinarstvo (Zagorje-tehnobeton, Hidroing i Marlex) i metalopreradivacka (MIV).

Kultura
Varazdin je, uz Zagreb, najznacajnije kulturno srediste sjeverozapadne Hrvatske.
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Zagrebacka ulica 51/1, HR-42000 Varazdin
Varazdinska zupanija

Predmetna nekretnina se nalazi u juznom dijelu grada Varazdina.

Okolne nekretnine su visestambene, poslovne i stambeno - poslovne zgrade.

Javna komunalna infrastruktura
Javna komunalna infrastruktura je izvedena na dijelu javnih prometnica u blizini procjenjivanih nekretnina:
- telefon
- elektri¢na struja
- vodovod
- kanalizacija
- plin

Komunalni prikljuéci
Nisu izvedeni.

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Daljnja obiljezja nekretnine
Polozaj: - Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji V. Izmjene i dopune Generalnog
urbanisti¢kog plana Grada Varazdina ("Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina" br. 9/22.)
nekretnina se nalazi unutar gradevinskog podru¢ja grada, u zoni mjesovite namjene
oznake M.
- Zemljiste je pravilnog oblika. Teren je ravni. U zemljisnoj knjizi vodi se kao
gospodarska zgrada, a u naravi se radio o zemljistu ispod zgrade.

Pristup na javnu Posredan pristup na javnu prometnu povrsinu kat.Cest.br. 14821, k.0. Varazdin, Ulica

povrsinu: Josipa Kozarca, u vlasnisStvu Grada Varazdina (1/1) preko kat.cest.br. 2690/2 i 17578,
k.o. Varazdin.

Cjenovni blok: VII. Mjesni odbor Varazdin "Biskupec"- mjesovito 2

Kis (uzor cCestica): 0.00

Akt za gradnju: Nije dostavjen.

Ostalo: Zgrada je izgradena na pravu gradenja (koje je upisano na susjednoj kat.cest.br.
2690/2) pa se ne uzima u izra¢un vrijednosti.

Posebna Nema.

pretpostavka:
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Izvod iz prostornog plana
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2upanija: o
| VARAZDINSKA ZUPANIJA
I Jedinica lokalne samouprave,

GRAD VARAZDIN

Naziv prostornog plana:
GENERALNI URBANISTICKI PLAN - Izmjene i dopune V

Naziv kartografskog prikaza:
NAMJENA | KORISTENJE PROSTORA - PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

Broj Plana:
A -737/2020
Broj kartografskog prikaza: Mijerilo kartografskog prikaza:

1.(B) 1:5.000
Odluka predstavnitkoq tijela o izradi Plana: Odluka predstavniékog tijela o donogenju Plana:
Sluzbeni vjesnik Grada VaraZdina br. 5/20 Sluzbeni vjesnik Grada VaraZdina br. 9/22
Javna rasprava/ponovna javna rasprava {datum objave): | Javni uvid odrZan:
20.09.2021./16.03.2022. Jutamji list od 05.10.2021. do 20. 10 2021.
209.09.2021./16.03.2022. www.varazdin.hr | Ponovni jawni uvid odr2a:
20.00.2021./16.03.2022. www.mgipu.hr od 18.03.2022. do 28 03 2022.
Pecat tijela odg g za p Je javne 2 Odg

osoba:
Vlado Podbreznicki, dipl.ing.grad.

e, prezime | polpis
MP. 2

MiSerje Zavod Zupanie 107. Zakona o pr wodenjs (NN be. 15313, 6517, 114/18, 39191 98/19)
Kiasa: 350-02/22-02/9, Ul‘btq 2186-1-16/1-22-17, od 30.06.2022.g.

Pravna osoba koja |e izradda Plan:
ING d.o.0. za poslove prostornog uredenja | zastitu okolia, Av.V. Holjevca 20, Zagreb

Pecat pravne osobe koja je zradila Plan:
““/NG daa
= A e
Odgovomi voditelj: :&r:m \ C
Petra Igrc, dipl.ing.arh. muSmu ARHITEXTICA %o\ °6\
Strutni tim U izradi plana: ¥ m;nmac dipl.ing.arh.
Petra Igrc, dipl.ing.arh. Maja Martinec Gunié, dipling.arh.
dr.sc. Filip Srajer, dipl.ing.arh. Ivana Celi¢, mag.ing.prosp.arch.
Peéat Gradskog vijeca: Predsjednik Gradskog vijeda:
Zdravka Grdan, prof.
MP. Ime, prezime | polpis.
¥ ovog p g plana s % : | Pecat tyela:
T Ime, prezimel poipls M.P.
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4. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Vew

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina

Izvor podataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (& 2015. =100
Indices (@ 2015 = 100}~

novi postojedi
ukupno stambeni stambeni Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
Year Quarter o g‘::hngs S:g:fl‘;:%s
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
a2 ’ 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
a3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Qa4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Qa1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152,55 134,34 122,17
a3 141,44 12030 14556 154,60 138,18 12262
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
a2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
a3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
a2z 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndex BN Indeks j2 jedinstvens Indeks kop prati kretanga cijena stambend nekretning na pe
Repubiie Hrvatske. BN indeks se temeljl na podacma postignutin cijena tipnih ne
tiptnim Iokaciama 2 baze Burze nelvetnina BN indeks se objavijuje jednom mpesedno
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Traie nei posti gnute ciJ ene Graf pokazuge kretanje radenin | postignutin cjena u HR 2a stanogradn - na temeliu

podataka iz baze Burze nekretnina.
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka

B. Rizici povezani s
trzistem nekretnina

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljeZzeno nastavkom
pada broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje
rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodar-
ski rast i povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita, &iji su ucinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali
pad potraznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domade potraznje, te poodtravanje domacih
uvjeta financiranja, koje je zbog specifi¢nih okolnosti bilo nes$to manje izrazeno nego u drugim ¢lani-
cama EU-a. Trziste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su
zakupnine u vecini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investi-
tora na trzistu. lako je doslo i do blagog povecanja kupoprodajnih transakcija, trziste je i nadalje vrlo
plitko, Sto ga ¢ini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ogranicene izloZzenosti banaka
poduzecima ¢iji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trzistu nekretnina, glavni izvor rizika
za financijski sustav proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osi-
guranja kredita u nepovoljnim gospodarskim uvjetima.

- — . Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi

B.1. Kretanja na trzistu stambenih medu zemljama EU-a jer se u veéini dr¥ava tijekom 2023.
: ciklus na trZiSt preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
nekretnina cijelom EU-u prosjeéno su se u 2023. smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snaino naglaseniji u drZavama sjeverozapadne Europe, §to je u skladu
rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za ne- s losijim makrockonomskim pokazateljima u tim zemljama. S
kretninama podrzavali su snazno trZiste rada, rast plada i dr- druge strane, uz Hrvatsku se s relativino snaznim rastom cijena,
Zavni program subvencioniranja. pa se i uz pove¢anje ponude iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje
(vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosjeéno u Elanice (Bugarska, Lilva, Poljska).

2023. iznosio 11,9%* (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene

su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno
godisnja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekret-
i rast opée razine potroSackih cijena, stoga se realna godisnja ninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini

% RS . %
stopa rasta cijena ve¢ treu godinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024. (na u‘:“mihu m‘_'lc:k‘s‘f konsu:““‘moz ?_Ud“umd 2% m"eme_"_ S Indeks trazenih cijene koastruiren je ne temelju podataka s portala www njuska o
skog oglasnika’) navjeSéuju da bi se rast cijena mogao nastaviti B 75 Sratenid nooes nih ‘dijens primijenjen jo pristup. heden
usporavati i u 2024, j& u kojerm 3= logaritem djene stembene nekrelnine u oglesi o

karakteristika nekretnine | vremens«im udincima koii predstavljaju

OFMOEU
jene koja
ne proiZiaz iz karakteristike nekratnine, Sto amoguéuje direkinu usparedbu. Za vise

4 Od tega se polevina (6 p. b} adnosila na udinke prijencsa vrlo snainag rasta u detalja o hedonistickoj ragresiji vid Freglede HNB-a P-41 — D. Kunovac i K. Kotarac
drugoj polovini 2022, godine. (2019.) “Cijene stambenin nekretnina u Hrvatskoj”
16
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Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok
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Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina
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Izvor: Eurostat

Slika B.3. Unato¢ rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad
broja transakcija, Sto je bilo posebno izrazeno na Jadranu
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Izvor: Baza Poreane Lorave

Financijeke stabilnost
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Slika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
i udio stranaca
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lzvori: Baza Pargzre uprava Eurosiat

Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
broju u odnosu na 2022.
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Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama
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B. Rizici povezani s trzistermn nekretnina

Slika B.7. Postoje naznake da cijene najma rastu i prate
dinamiku cijena nekretnina
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cijene najma u oglasu obadnjzva s pomuty karaktenstika nekrenne i wemensdm uling i jaju do ciene
0ja n2 proidaz iz nekreEn e, 5o amaed aitnu vpoedby,
It burostat; erafun HNB-a (podaa Porama uprava | wemnjuskalo an

smanjio za 6,3%, dok se rast njihove vrijednosti u istom razdo-
blju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja ku-
poprodaja posljedica je ponajvise smanjenja trZisSne aktivnosti
na Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).

Na trZiStu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potraZnje. Transakeije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2023. ¢inile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), $to je priblizno pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenala najizraZenije se smanjio na Jadranu
(za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inage koncentrirana inozemna
potrainja. To odrazava pogorianje uvjeta financiranja i losiju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jof uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta cijena najma u
2025. godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jos od 2016., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potraznje
za nekretninama snaznije utjecao na kupovne cijene nego na
najamnine (Slika B.7.), mogude je da se ti trendovi preokre-
¢u. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
godina bio je snazniji od rasta cijena najma, ¢ime se smanjivao
prinos na nekretnine, a lime i atraklivnost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja ulazi u izrac¢un indeksa potroSackih cijena, promotri kreta-
nje traZzenih najamnina (prema podacima internetskog oglasni-
ka) koje su snazno rasle posljednjih godina, uocava se da omjer
cijene i najma stagnira jos od kraja 2021.° Bududi da se cijene
traZzenog najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenutaéno vazedih cijena najma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

£ Razlidito kretenje cijena najma iz dva izvora maguée je cbjasniti neprijavijenim do-
govarima o najmu na trZigty i potencialnem neazurnadéufkadnjenjem u izvijestavanju
a naknadnim izmjenama ugovorenih najamnina.
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Slika B.8. lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olakSava
kupnju nekretnina, kreditno je financiranje sve teze

= Oy cijz i hipoldskee obu e dudivenja == Oimyr ez | neto raspolefvag dofotka

SSEa3s5sE A ZESxa9d
BEEBEB S R ) S S EBEBEESR B
e < I e T SRR EE R
Napamena: Poeazael| omjara cijara nakratnina « hipotetskag ebuyma zaduZivanja izratiunat je prema Harmich (2019 ):
https:/#y ‘publications h/d scussi-

' 1 i - e My -80504 6

papers/ 0
lzven: B7S; Furnstat; HNE

Slika B.9. Udio oglasa za nekretnine ¢iju je trazenu cijenu
moguce financirati bez dodatnih viastitih sredstava znatno se
60 %

smanjio u posljednje tri godine
! -
HA
i 10

Mmoo mm

I &
e —

Hapamena: Prikazan je udio aglasa za nekretn re €13 kupaja prema tradanim cijenama mode bii financirana stamenim

Kreditarm uz standardna wieta (12 prosjednu kamztn stopn | ok alalale ac 22 gadine, m essina oipata ne prelaz

polovinu dehcta 2a sugarstvo s dvia prosjeZna plate)

|zvari: wewnjuded onr; Daza Perezne uprave; HNB

=1

naglasiti da i na frZiSte najma snazno utjece i prenamjena ne-
kretnina u kratkoro¢ni najam zbog turisti¢ke potraznje, posehi-

ce na Jadranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrZiste kratkoroénog
najma u Hrvatskoj).

Snazan rast raspoloZivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo tendenciju pogor¥avanja priustivosti kupnje ne-
kretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavati
priustivost kupnje putem kredita. Bududi da je rast raspolo-
Zivog dohotka u 2023. nadjacao rast cijena stambenih nckret-
nina, i lani se blago popravila njihova priustivost (Slika B.8.).
S druge strane, pooStravanje uvjeta financiranja uz porast ka-
matnih stopa na stambene kredite nastavilo je pogorsavati priu-
Stivost kupnje nekretnina na kredit. Tako je potencijalni maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 50 m” uz prosje¢an dohodak i uvjete na financijskom trzistu
{hipotetski obujam zaduZivanja), nastavio rasti sporije od cijena
nekretnina. U posljednje tri godine znatno se smanjio i udio
oglasenih nekretnina za ¢iju kupnju, prema trazenim cijenama
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Slika B.10. Ogranic¢ena izloZzenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina

Ukupra vrijednest ¥ edita asiguranih stambenom rekretnirom — desne
@ Udiofaze 2 u ukupnej wrijecosti kracita @ Utio‘zze 3 u Liwpnoj vrijscnest kradita
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Naparena Kralib ulaa 2 pritccancen su krediti kol kaih je dos o do znatnag povadanja kredilngg reka, & ki a laz)
3neprinedencsni su sredi kod kain je dofle do eubetka
izvor: HHE

i uz standardne kreditne uvjete, tj. prosjetnu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjesecna otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kuéanstvo s dvije
prosjecne mjeseéne place (Slika B.9.).

Umijerena izloZenost banaka stambenim kreditima ublaZava
rizike za financijsku stabilnost povezane s trZiStem stam-
benih nekretnina. U Hrvatskoj stambeni krediti &ine 24%
ukupnih kredita banaka, a prosjek je europodru¢ja oko 30%.
Kvaliteta tih kredita i dalje se blago poboljsava: udio kredita
osiguranih stambenom nekretninom u fazi 2 (sa znatnim pora-
stom kreditnog rizika) u ukupnim kreditima ostao je relativno
stabilan u usporedbi s istim razdobljem prosle godine, dok se

Financijeke stabilnost
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Slika B.11. U razdobljima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativno niske omjere kredita i
vrijednosti nekretnine (LTV)

oy e Bl OV 0% < 0%
v > G0 = 80%
ProsieZan LTV - cesm

LTV > 9055 1 < J00%
B oy 8% < 9% W Ly = 60
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Hapemena: Kod eredita osiguranh nekramnama o izgradnji LTV dese?e atipitne visoke vrijacnesti 2 se <an wiijednost
insTumenta osguranje Lzima vrijednost zemlj £ta, a ne ofedvana vnjednact neretning po zawretky gradnje pa sut
kredit ukljugeni u skupnu "LV nije dastupan”. Nadalje, stambeni kredi oez nstruments osguranja wa juceni su v
skunu LTV nija castupan”.

lzvar: HNB

udio kredita u fazi 3 (tj. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnih stopa na
nove stambene kredite, snazan rast zaposlenosti i placa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
torna ograni¢enja visine kamatnih stopa na postojece kredite
ublazavaju sistemske rizike povezane s trzisStem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavlje 1.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamatnih stopa). Takoder, omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nekretnine (LTV) nastavili su i u 2023. pratiti sezonski obrazac,
uz snaZan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kredita i pad
nakon njega, kada se prosjeéni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.).
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:

Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/op¢inu:
- za naselje:

Prosjec¢na cijena ponuda:

- za grad/op¢inu:
- za naselje:

Priblizna vrijednost:

Varazdinska
Varazdin
Varazdin

8. od 8
111,831

Izvor podataka: MRRFEU

gradevinsko zemljisSte

194
106

- €/m2
148 €/m2
5,02 €/m2

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Izvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za (2020= 11

naselje u posljednje 4 2021= 109
godine: 2022= 115
2023= 86
2024= 28

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za gradevinska zemljista na predmetnom
podrucju koji ¢e biti koristeni prilikom izracuna trzisne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog
razli¢itih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa
razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 31.10.2022. | 18.04.2023. | 26.09.2023. | 11.03.2024.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u o o o o
arhivi viestaka a nisu prikazani zbog Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
odredbi Zakona o zastiti osobnih
podataka) kat.Cest.br.
17771 13350 13337 2312/7

Kategorija zemljiSta | | | |

Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine

Prodajna cijena (€) 16.000,00 | 329.307,00 | 115.000,00 | 45.000,00
Povrs$ina (m2) 525,00 9.979,00 3.234,34 1.129,00
Cijena (€/m2) 30,48 33,00 35,56 39,86
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S. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA

|:|TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje U uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina tako da se prosjecan 0dnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku
cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE jesu koeficijenti pomoé¢u kojih se preratunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak prera¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima Kkatastarske cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. |Zemlji§te
Datum kupoprodaje 31.10.2022. | 18.04.2023. | 26.09.2023. | 11.03.2024.
k.o.
Lokacija (d_etaljn_iji pod_aci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
17771 13350 13337 2312/7
Kategorija zemljiSta I [ I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 16.000,00 | 329.307,00 | 115.000,00 | 45.000,00
Povr$ina (m2) 525,00 9.979,00 3.234,34 1.129,00
Cijena (€/m2) 30,48 33,00 35,56 39,86
= Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 103,030 103,030 103,030 103,030
é D |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 103,030
E L |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ = Rezg!tat cij'ene nakgn korekcije indeksa 30,48 33.00 35,56 39.86
£ razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 23,53%
s |Bazniindeks na dan kupoprodaje (A) 146,19 | 16578 | 16269 | 17084
£ T |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 180,96
5§ [Koeficijent korekcije (B/A) 1,24 1,09 1,11 1,06
;% § Re':zultavt cij:ene nakon meduvremenskog 37.80 3597 3947 42.25
-~ lizjednacenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘% Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E\ Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
; Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zonai sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UKkupna Korigirana cijena (€/m2) 37,80 35,97 39,47 42,25
Srednja vrijednost (€/m2) I 38,87
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanje od medijana -0,84 -2,67 0,84 3,62
Relativno odstupanje od medijana -2,16% -6,90% 2,16% 9,36%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,84 2,67 0,84 3,62
Kvadrat odstupanja 0,70 7,10 0,70 13,07
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 38,64
Standardna devijacija 2,32
Dvostruka standardna devijacija 4,64
Prosjecno apsolutno odstupanje 1,99
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 38,90 |[€/m2

cew — 5

22:' Zemljiste Jeg}g;c;a Eﬁ?;lgcgj;bn: Koeficijent za Ukupno zemljiste §>

. o [<B]

br. (m2) (€/m2) | (Prilog 4. Pravilnika) oL (Pl Rt oEl e & E
2690/3 42,00 38,90 1,00 1,00 1.633,80 I

UKUPNO: 1.633,80
38,90 €/m2

Prilog. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).
Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (I11).
Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podruéja (IV).

PRILOG 4

Kategorije zemljista

TUdjel vrijednosti u postotcima

100%

II

50-80%

III

25-60%
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6.2. |D0prinosi i prikljuéci

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €

Vrijednost komunalnih prikljucaka: K3 = 0,00 €
Ukupna vrijednost doprinosa i prikljuc¢aka (K) :

K1+ K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 = | o000 e

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izracun troSkova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. [Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izracun uzgrednih troSkova.
Ut =| 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. |Zemljiste 1.633,80(€
2. |Doprinosi 1 prikljucci 0,00(€
3. |Vanjsko uredenje 0,00(€
4. |Uzgredni troSkovi 0,00(€
SVEUKUPNO: 1.633,80|€
Povrsina zemljista= 42,00 m2 Jedini¢na cijena= 38,90 €/m2

procjembeni elaborat 25 www.m-investa.hr



7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina: Gradevinsko zemljiste (kat.¢est.br. 2690/3, k.o.
Varazdin)
na lokaciji: Zagrebacka ulica 51/1, HR-42000 Varazdin

Varazdinska Zupanija
predlozenih od : STANOING d.o.0. u stecaju

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost nekretnine (TV) iznosi:

K.O. Varazdin
Odnosno prema uputi MPUGIDI od
VR”F(;gNOST 08.05.2023. godine
KAT.CEST.BR. | ZK.CEST.BR. ZAOKRUZENO (€)
2690/3 2690/3 1.633,80 1.630,00

SVEUKUPNO:

1.630,00

Napomene:

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i
podlozna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest
mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi

paramelri.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na
IrZistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili

preuzimanja nekretnine.

- Ovaj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadrZava elaborat u

viastitoj eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakoveu,  08. studenog 2024. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade:

w5 Ratko tatotek % f .
dipl. ing. gradt. e ‘ b8 37 \
fRudera Bodkovica 16 g | Recognised European Valuer
Sl > /] Ratko Matotek
”

% REV-HR.HDSViP.20227 !

TEIGHVIA]

S
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Struéni suradnik:

dipl. ing.
Rudera Boskovi¢a 16
CAKOVEC




PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo§ najmanje 3 godine.
Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevaZzece. Potpuno izvjeS¢e se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrZzava pravo ukljucivanja
Narucitelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju,
povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost
obiju stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Isto tako nisu radene posebne
kontrole statike gradevine, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim
vizualnim pregledom.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se
redovito revidiranje vrijednosti.

Ova procjena vrijedi iskljuc¢ivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost.

I1ZJAVA PROCJENITELJA
l. PruZena usluga je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.
2. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Zaklju€cei o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

© NG E W

| I1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Rathko Matotel
cipl. ing. grad.

Rudera Boikovida 16
CAKOVEC

Rudera Bmkov;ca
CAKOVEC
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lzvadak iz BZP-a

NESLUZBENA KOPIJA

g
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 08.11.2024. 13:28

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15149

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18725/2023
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj 2 Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe 35
Rbr. | katastarske Brt’_ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povnr;szlnal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 2690/3 153 |ZAGREBACKA ULICA 42
GOSPODARSKA ZGRADA, VARAZDIN, 42
ZAGREBACKA ULICA 51/1
UKUPNO: 42

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/15149 prenosi se slijededi upis:

1.1 Primljeno:15.05.2002. RZ 1037/2002.

Zabiljezuje se da je zgrada na ¢ckbr. 2690/3 upisana bez gradevinske dozvole u A.
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/15149 prenosi se slijedeci upis:

2.1 Primljeno:15.05.2002. RZ 1037/2002.

Zabiljezuje se da je zgrada na ¢kbr. 2690/3 upisana bez uporabne dozvole u A.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
STANOING D.0.0. U STEEAJU, OIB: 21611439134, ULICA JURJA HABDELICA 4, 42000 VARAZDIN

1.4  Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |  1znos  |Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 08.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.11.2024. 13:42:50 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

=n
e
AN B4 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VARAZDIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 2690/3
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VARAZDIN

Stanje na dan: 08.11.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvormo mjerilo 1:500

2869/2

2869/1
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Geoportal DGU

procjembeni elaborat 31 wWww.m-investa.hr



Javna prometna povrsina

NESLUZBENA KOPIJA

14
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 04.11.2024. 14:14

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15197

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18192/2023
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

i, | iartniiie B"’L’ B | it ﬁ:ttiz':::é?:;g;:‘:g::::?azw P°"':;'"a’ PPR
cestice zgrade, kuc¢ni broj zgrade
1. 14821 153 |ULICA JOSIPA KOZARCA 2776
DVORISTE 2776
UKUPNO: 2776
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD VARAZDIN, OIB: 13269011531, VARAZDIN, TRG KRALJA TOMISLAVA 1
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos  |primjedba

1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/15197 prenosi se slijedeci upis:

Primljeno:15.11.2005. Z 4225/05

Temeljem uknjizbenog ocitovanja od 10.11.04. uknjiZuje se nepravolna sluZznost
postojanja, zastite, odrZzavanja i rekonstrukcije plinske instalacije na ¢kbr.14821 (
prije dio Cest. 2685/1) u A i nositelj tog prava:

TERMOPLIN D. D., OIB: 70140364776, ULICA VJEKOSLAVA SPINCICA 80,
42000 VARAZDIN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 04.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 04.11.2024. 14:20:08 Stranica: 1
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